
           
 

City of Edmond
NOTICE OF PUBLIC MEETING

The City of Edmond encourages participation from all its citizens. To request an accommodation due to a disability,
please allow at least 48 hours prior to the scheduled meeting. Contact the ADA Coordinator by phone:
405-359-4518, TDD: 405-359-4702, or email: ADAcoordinator@edmondok.com .

Notice: Members of the Planning Commission will gather prior to the regular meeting in the Planning and Public
Works Building, Room #127 beginning at 4:55 p.m. this time for dinner. No Planning Commission business will be
discussed or acted upon at this time. This is an informal gathering and members of the public and press are welcome
to attend. Meals will only be provided to members of the Planning Commission and staff.
 

 

AGENDA

EDMOND PLANNING COMMISSION
20 S. Littler, Edmond, Oklahoma

Tuesday, October 4, 2016
5:30 p.m.

CITY COUNCIL WORKSHOP

             
1. Call to Order:
 
2.   Approval of Minutes: September 20, 2016
 
3.   Case #Z16-00024 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from Commercial

Planned Unit Development to Mixed Use Commercial and Multiple-Family Residential Planned Unit
Development, located north of 15th Street, and east of Bryant Avenue.  (Shops at Spring Creek, LLC)

 
4.   Case #Z16-00025 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “E-1” General Commercial and

“D-1” Restricted Commercial Planned Unit Development to Mixed Use Commercial and
Multiple-Family Planned Unit Development, located north of 15th Street, and east of Bryant Avenue. 
(Shops at Spring Creek, LLC)   

 
5.   Case # Z16-00039 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from Single Family

Dwelling District and Single-Family Dwelling Planned Unit Development to Commercial Planned Unit
Development for Saratoga Farms Event Center generally located east of Santa Fe Avenue, a half-mile
north of Covell Road. (CAM Women’s Production, LLC)

 
6.   Case #Z16-00038 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “A” Single-Family Dwelling

District and “A” Single-Family Dwelling District Planned Unit Development to Commercial Planned
Unit Development for Saratoga Farms Event Center generally located east of Santa Fe Avenue, a half
mile north of Covell Road. (CAM Women’s Production, LLC)

 
7.   Case #Z16-00035 Public Hearing and Consideration of Rezoning for Take 5 Oil Change from “E-1”

mailto:ADAcoordinator@edmondok.com


7.   Case #Z16-00035 Public Hearing and Consideration of Rezoning for Take 5 Oil Change from “E-1”
Retail General Commercial to “E-2” Open Display Commercial located at 3024 S. Broadway.  (MACS
Investment, LLC)

 
8.   Case # Z16-00036 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from Single-Family

Dwelling to Commercial Planned Unit Development on .75 acres located on the northeast corner of
Rhode Island and Memorial Road at 201 East Memorial Road.  (Wayne Frost)

 
9.   Case #Z16-000037 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “A” Single-Family Dwelling

District to Commercial Planned Unit Development on .75 acres, located on the northeast corner of
Rhode Island and Memorial Road at 201East Memorial Road.  (Wayne Frost)

 
10.   Case #PR16-00027 Consideration of Final Plat of Plaza Azteca located west of Kelly Avenue and north

of 15th Street.  (Jaime Avila)
 
11.   Case #SP16-00028 Public Hearing and Consideration of Site Plan approval for the Plaza Azteca

located at 15th Street and Kelly Avenue.  (Jaime Avila)
 
12.   Discussion and Consideration of Recommendation to the City Council requesting authorization for the

Planning Commission to study and possibly recommend revisions to the I-35 Corridor Site Design and
Sign standards as set out in Title 22 and Title 15 of the Edmond Municipal Code. 

 
13. New Business - (In accordance with the Open Meeting Act, new business is defined as any matter not

known about or which could not have been reasonably foreseen prior to the time of posting of the agenda.)
 
14. Adjournment.
 



   
Planning Commission   2.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Approval of Minutes: September 20, 2016

 

Attachments
Minutes 





























   
Planning Commission   3.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #Z16-00024 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from
Commercial Planned Unit Development to Mixed Use Commercial and Multiple-Family
Residential Planned Unit Development, located north of 15th Street, and east of Bryant Avenue. 
(Shops at Spring Creek, LLC)

1. Infrastructure:  This property is located east of BancFirst across from Spring Creek, east of
Panera Bread and an eighth of a mile north 15th Street.  Water is available on 15th Street and
Bryant and will be extended through the project.  All lines will be sized for commercial usage. 
There is a sanitary sewer line along Spring Creek and to the west adjacent to BancFirst.  There are
adequate utilities.
 
2. Traffic:  A traffic study has been submitted.  This project plans for a drive on 15th Street, west
of ChappelWood Investments and a traffic light is justified at this location; as well as turn lanes. 
There is already a traffic light on Bryant Avenue.  There will also be an interconnecting driveway
through Spring Creek Plaza, providing a third access into the development.  The developer will
construct a bridge over Spring Creek, east of BancFirst.  A pedestrian bridge is planned into Hafer
Park. 

3. Existing zoning pattern:
North – Hafer Park and Pelican Bay
South – Two churches and undeveloped office, Turtle Creek Commons and
Heritage Baptist Church
East – Hafer Park, approximately an eighth of a mile to the east, and is on the west side of
Chimney Hill Addition.
West – Pelican Bay, Spring Creek Plaza and BancFirst and west of Bryant Avenue    is
Devonshire.

4. Land Use:
North – Hafer Park
South – Office and condos
East – Hafer Park
West – BancFirst and retail

5. Density: 400 units on 26 acres, which in this case is the same land as the commercial use.  This
is acceptable through the PUD. 

6. Land ownership pattern:
North – City of Edmond
South – A variety of sizes of commercial lots



East – Hafer Park
West – A variety of sizes of commercial lots

7. Physical features: Land is low and will be filled.  Some of the land will be cut, such as the
property east of Panera Bread which will be established at the same grade as Panera Bread with
this project.

8. Special conditions: Pipeline easement, request to use City land for detention.  Will comply with
Title 23.

9. Location of Schools and School Land:  No impact to any school, closet school is Memorial
High School.

10. Compatibility to Edmond Plan: This location is not adjacent to single family detached homes. 
It is adjacent to Turtle Creek Commons zoned “C-2” Medium Density Multi-Family PUD

11. Site Plan Review:  Will be required along with plats.

Attachments
Shops at Spring Creek PlAm 













   
Planning Commission   4.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #Z16-00025 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “E-1” General
Commercial and “D-1” Restricted Commercial Planned Unit Development to Mixed Use
Commercial and Multiple-Family Planned Unit Development, located north of 15th Street, and
east of Bryant Avenue.  (Shops at Spring Creek, LLC)   

Attorney Randel Shadid representing Shops at Spring Creek, LLC is requesting 26 acres for a
Mixed Use PUD to include a maximum 400 multiple-family units constructed above a retail
center.  The development would also contain a grocery store, and a boutique movie theater.  None
of the buildings would exceed four stories.  Access to the development would be from 15th Street
and Bryant Avenue.  There will also be a connection to Spring Creek Plaza.  Hafer Park is located
to the north and a pedestrian bridge is planned across Spring Creek connecting to the park.  The
shopping center is planned at 260,000 square feet of commercial space.  The developer is
requesting a variance for signage to allow a 35 foot tall sign on the exterior access at 15th Street
and Bryant Avenue.  The developer plans for 40 to 50 retail stores and restaurants and indicates
that the sign would be needed due to the unique setback off the arterial street.  A traffic study has
been submitted.  Drainage is also planned, partially on land owned by the city that is south of
Spring Creek. 

Attachments
Shops at SC Rez 

















































   
Planning Commission   5.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case # Z16-00039 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from Single Family Dwelling
District and Single-Family Dwelling Planned Unit Development to Commercial Planned Unit Development for
Saratoga Farms Event Center generally located east of Santa Fe Avenue, a half-mile north of Covell Road. (CAM
Women’s Production, LLC)

1. Infrastructure: Water is generally available from Saratoga Farms and along Santa Fe.  This use
will require city water and that will be extended by the developer.  The owner was not planning to
sub-divide the property or provide a plat.  All the easements would be provided and there would
be site plan approval.  There is sufficient land for a septic tank or aerobic system, whichever is
approved by DEQ. 
 
2. Traffic:  Most of the events will be held Thursday, Friday, Saturday or Sundays.  Parking is
available for 180.  A traffic study is not anticipated.  The Driveway Separation Standards have
been met and there will be a deceleration lane on Santa Fe.  Mr. Hornbeek has identified that hard
surfacing is not preferred for the parking lot or driveway.  He understands that it has to be hard
packed surfacing for the delivery trucks, garbage trucks and fire trucks, but since events do not
occur every day, each week, he was hoping that a non-paved surface would work.  The City
Standard is for sealed surface paving and where the fire truck and garbage truck are needed the
sealed surfacing needs to be substantial enough for the weight of the trucks.  An alternative
surfacing was being requested.  The Engineering Department is familiar with this request and
does not support it.  The developer wants to install a right turn lane to pull into the driveway.  The
Engineering Department has suggested a widening lane along Santa Fe along with the
right-of-way required by the Transportation Study. 

3. Existing zoning pattern:
North – Immediately surrounding the property “A” Single-Family
South – Immediately surrounding the property “A” Single-Family
East – Immediately surrounding the property “A” Single-Family
West – Immediately surrounding the property “A” Single-Family

4. Land Use:
North – Single-Family
South – Single-Family
East – Single-Family
West – Single-Family

5. Density: N/A

6. Land ownership pattern:
North – Mrs. McNeill owns all the surrounding property.



North – Mrs. McNeill owns all the surrounding property.
South – Mrs. McNeill owns all the surrounding property.
East – Mrs. McNeill owns all the surrounding property.
West – Mrs. McNeill owns all the surrounding property.

7. Physical features:  Previously used as a horse farm. 

8. Special conditions:  None

9. Location of Schools and School Land:  The nearest school would be Cross Timber Elementary
on Kelly Avenue between Sorghum Mill and Coffee Creek.

10. Compatibility to Edmond Plan:  Do to the scale of the project and the open space around the
site, it is very compatible.

11. Site Plan Review:  Required.
 

Attachments
Saratoga Farms PlAm 











   
Planning Commission   6.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #Z16-00038 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “A” Single-Family Dwelling District and
“A” Single-Family Dwelling District Planned Unit Development to Commercial Planned Unit Development for
Saratoga Farms Event Center generally located east of Santa Fe Avenue, a half mile north of Covell Road. (CAM
Women’s Production, LLC)

David Hornbeek is representing Cheri McNeill in requesting a 13 acre PUD for an event center, to
be used primarily for weddings.  This use would generally would be an “E-1” level Commercial
Use.  The owner wants to allow for any office, restaurant, or retail sales as a part of the PUD.  
Corporate events could be held also.  Mrs. McNeill owns a larger tract of land around this project
and also lives on the property.  Saratoga Farms Addition is located to the east, Mitch Park is
located to the south, Kanalys North Country is located to the west.  There is substantial open
space between this use and the nearest home.  The parking for the facility is located east of Santa
Fe and a new drive approach will be required on Santa Fe with a deceleration lane.  The event
center is anticipated to seat 350 people, there will be indoor and outdoor activities.  There is an
existing barn on the property and the new building is immediately south of the barn.  Mr.
Hornbeek has discussed this project thoroughly with the Building Department and Fire
Department, all the City requirements can be meet.  City water will be extended for this use.  This
is a very compatible use as to location and the manor that it has been site planned.

Attachments
Saratoga Rez 
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Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #Z16-00035 Public Hearing and Consideration of Rezoning for Take 5 Oil Change from
“E-1” Retail General Commercial to “E-2” Open Display Commercial located at 3024 S.
Broadway.  (MACS Investment, LLC)

MACS Investments is requesting rezoning of the existing tire business and dog wash located on
south Broadway, north of Burger King Restaurant.  The proposed use is a vehicle service facility
known as Take 5 Oil Change.  The existing building will be removed and a new building
constructed.  A commercial site plan would be required.  The zoning ordinance adopted in 2007
requires “E-2” Open Display for vehicle service.  The owner does not intend to sell vehicles on
the property but the “E-2” District is the first district that allows vehicle service other than the
industrial uses.  This change in zoning will allow for the redevelopment on the property
containing. 21,671.10 square feet or .4975 acres.  The Stratford House Inn is located to the north,
Burger King to the south and the Hobby Lobby shopping center to the east.  There are no homes
adjacent to this property and is projected for Open Display on the Edmond Plan.  There is no plan
amendment.

Attachments
Take 5 Oil Change 
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Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case # Z16-00036 Public Hearing and Consideration of Edmond Plan Amendment from
Single-Family Dwelling to Commercial Planned Unit Development on .75 acres located on the
northeast corner of Rhode Island and Memorial Road at 201 East Memorial Road.  (Wayne Frost)

1. Infrastructure: Sewer is located on the northwest corner of the property.  Based on the limited
size of the building to be constructed and the separation from the house.  The proposal is to
continue with a water well.  City water is not immediately available to the property as this time. 
Water is available at Jordan and Memorial and further north on Rhode Island.
 
2. Traffic:  The Leavitts North Park Addition is in a difficult traffic situation.  The Oklahoma City
limits is to the west and mostly to the east of the addition.  The Stonepoint Addition to the east is a
private street development that does not allow any access.  The only access to Leavitts is from
Memorial Road, either from Jordan or Rhode Island.  Memorial is busy street and is in the
Oklahoma City Limits.  The traffic signal at Fox Hollow is Oklahoma City’s traffic light.  The
Broadway Extension is approximately ¾ of a mile to the west and Oklahoma Christian University
with approximately 2,600 students is located another mile to the east.  Boulevard/Eastern is also
to the east and serves as an access to Oklahoma City in addition to Kelly Avenue.  There is no
chance for access to the north to Wynn Drive, so for the future Leavitts North Park Addition will
have its only access to Memorial. 

3. Existing zoning pattern:
North – Single-Family homes
South – Oklahoma City, OK
East – Single-Family PUD
West – Multiple-Family PUD

4. Land Use:
North – Single-Family homes
South – Single-Family homes
East – Single-Family homes
West – Undeveloped

5. Density:  32,670 square feet, one home (This lot was approved when septic tanks and water
wells were allowed on less than 40,000 square feet.

6. Land ownership pattern:
North – Individual residential lots
South – Individual residential lots
East – Individual residential lots



West – Undeveloped

7. Physical features: Already developed with a home.

8. Special conditions: None

9. Location of Schools and School Land:  N/A

10. Compatibility to Edmond Plan: The Edmond Plan is projected “D-1” Restricted Commercial,
so far none of that type of development has occurred.  A Philip 66 station was considered some
years ago with a Special Use Permit on the northwest corner of Rhode Island and Memorial. 
Currently a three story senior housing project has been discussed on that property.  The City has
supported that project through OFHA Funding grants.  “D-1” Restricted is the lightest of
intensity commercial that is why the applicant has submitted a PUD. 

11. Site Plan Review:  Site plan would be required to bring the house up to full commercial
standard and to build a commercial building for the wrap and window tinting business.

Attachments
Wayne Frost PlAm 











   
Planning Commission   9.           
Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #Z16-000037 Public Hearing and Consideration of Rezoning from “A” Single-Family
Dwelling District to Commercial Planned Unit Development on .75 acres, located on the
northeast corner of Rhode Island and Memorial Road at 201East Memorial Road.  (Wayne Frost)

The Edmond Plan is projected for “D-1” Restricted Commercial on the proposed property and the
reason that is the case is due to the projection of all the land between Jordan and along the
frontage of Memorial for that level of usage.  A multi-story project has been approved to the west
in a Planned Unit Development for senior housing.  That project has not started and is unknown
when and if that development will progress.  While the land across the street in Oklahoma City is
residential, a majority of the land in Oklahoma City to the east is commercial.  There is a
self-storage east of Leavitts North Park Addition and the car wash.  There are other offices on the
south side of Memorial, east of the Oklahoma City residential addition.  Mr. Frost has presented a
PUD in order to limit the usage. 

Attachments
Wayne Frost PUD 
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From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #PR16-00027 Consideration of Final Plat of Plaza Azteca located west of Kelly Avenue and
north of 15th Street.  (Jaime Avila)

This item was continued to the October 4, 2016 Planning Commission meeting due to the
applicant not being present at the September 20th meeting.
 
Jaime Avila the developer is requesting final plat approval of 1.8 acres for a commercial
development on the west side of Kelly, north of 15th Street.  There is a Comet Cleaners to the
south and Kelly Park is located to the north.  The developer is planning to provide a 20 foot utility
easement in the front adjacent to Kelly.  The Transportation Plan requires a 70 foot easement but
the applicant is requesting a variance, with a 50 foot street easement and a 20 foot utility
easement.  The commercial project will be served with water and sewered.  The building will need
to be fire sprinkled, since a small strip center is planned.  Drainage detention will be required. 

Attachments
Plaza Azteca FP 
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Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Case #SP16-00028 Public Hearing and Consideration of Site Plan approval for the Plaza Azteca
located at 15th Street and Kelly Avenue.  (Jaime Avila)

This item was continued to the October 4, 2016 Planning Commission meeting due to the
applicant not being present at the September 20th meeting.

Planning Department:

1. Existing zoning – “D-2” Neighborhood Commercial District

2. Setbacks – 86 feet from the front property line, rear setback is 30 feet to the immediate west, 34
feet to the northwest property line and the side next to Comet Cleaners is 50 feet and the setback
to the north is 45 feet.

3. Height of building – 36 feet

4. Parking – The shopping center is 10,369 square feet, one of the uses planned is a restaurant. 
There are 62 parking spaces. With the restaurant that is not over parked.  Bicycle racks will be
provided and inspected by Jan Fees.

5. Lot size – 61,270 square feet, 1.4 acres

6. Lighting Plan – No light pole will exceed 24 feet in height.  The location is not adjacent to
single-family lots, it is next to Kelly Park.  The site is not being treated as a sensitive border. 

7. Signage – One ground sign, 6 foot tall and 42 square feet, plus wall signs.

8. General architectural appearance – The building contains split face block and or EIFS on the
back of the building and a combination of cultured stone and EIFS on the front of the building. 
The tenant spaces have standing seam metal awning above the entrance.  There is substantial
glass amount of glass on the front elevation. 

9. Sensitive borders – The Staff recommends that a six foot tall stockade fence be constructed on
the west elevation for the following reasons, that elevation is adjacent to Kelly Park, the service
area is on the west side of the building, which will include the dumpsters and possibly restaurant
servicing.  The back setback from this building is much less than existing projects that have been
constructed previously such as; Comet Cleaners, Phillip 66, Pet Medical Center and the strip
shopping center.



10. Mechanical equipment – Mechanical will be located on the roof.  This will be screened by the
parapet wall.

11. Fencing/screening – Staff recommends that there be a fence on the west next to Kelly Park. 
Kelly Park is zoned single-family.  There are no homes in the public park.  The back of the
building will be the service area and should not be clearly viewed from the park. 

Engineering Department:

12. Driveways, access management and paving – There is a drive on the north and a shared drive
on the south with Comet Cleaners.  The drive on the north needs to provide a public easement to
the water well site, if the easement does not already exist.  The water well is essential for water
supply.

13. Water and wastewater plans – Water and sewer are adjacent for service.

14. Drainage, detention and grading – Drainage will be on the west side of the site.

Building and Fire Code Services:

15. Applicable Building Code, Fire Code

•    The building will be equipped with an automatic fire sprinkler system and fire alarm system
•  The fire department connection shall be located within 100ft of a fire hydrant, or an additional
fire hydrant shall be added
•   The fire department connection shall be easily accessible to fire apparatus and protected from
other vehicles.
•    Fire department vehicle access is determined in accordance with the IFC and Title 17 of the
Edmond City Ordinance. Access is acceptable for this project.
•    The surface of the fire department access roads shall be in accordance with the IFC and Title
17. The surface of these roads shall be designed and maintained to support the imposed loads of
the fire apparatus. The roads shall be cement or asphalt and provide all-weather access. These
access roads shall be complete before the project reaches the point that combustible materials are
stored or used.
•    The grade of the fire apparatus roads shall not be greater than 8 percent in accordance with
Title 17.

Landscaping/Urban Forestry:

The lack of a 10 foot perimeter buffer inside the property line along the street yard will
require a variance from City Council.

16. Lot area =  61,270 sf
   % required = 10

Landscaped area required: 6,127 SP Landscape area: 6,170
Frontage area required: 3,064 SP Frontage area: 5,000
Total PU required: 490  SP Total PU: 492
PU within frontage required: 245  SP PU within frontage: 418
Evergreen PU required: 196 SP Evergreen PU: 205



 
17. Solid Waste – Dumpsters will be located on the northwest corner of the site.  Builder is
asking for a variance to have no gates on the enclosure.  Solid Waste has no objection to this.

18. Electric – Edmond Electric will serve.

Attachments
Plaza Azteca SP 
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Meeting Date: 10/04/2016  

From: Bob Schiermeyer 

Department: Planning/Zoning

Information
RE:
Discussion and Consideration of Recommendation to the City Council requesting authorization for the Planning
Commission to study and possibly recommend revisions to the I-35 Corridor Site Design and Sign standards as set
out in Title 22 and Title 15 of the Edmond Municipal Code. 

  

Attachments
No file(s) attached.


	Agenda
	Minutes_ September 20, 2016
	Att1_Minutes 
	Shops at Spring Creek PlAm
	Att1_Shops at Spring Creek PlAm
	Shops at Spring Creek Rez
	Att1_Shops at SC Rez
	Saratoga Farms PlAm
	Att1_Saratoga Farms PlAm
	Saratoga Farms Rez
	Att1_Saratoga Rez
	Take 5 Oil Change Rez
	Att1_Take 5 Oil Change
	Wayne Frost PlAm
	Att1_Wayne Frost PlAm
	Wayne Frost PUD
	Att1_Wayne Frost PUD
	Plaza Azteca FP
	Att1_Plaza Azteca FP
	Plaza Azteca SP
	Att1_Plaza Azteca SP
	Discussion I-35 and Sign Standards

